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Direktorat glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-332/25-6370/3
Podgorica, 27.05.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu ¢lana 8, 10, 22 25 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25) kao i ¢Clana 18 Zakona o upravnom postupku
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjeSavajuci po zahtjevu
podnosioca ,BEACH® Doo iz Podgorice, za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje
nepokretnog privremenog objekta— ugostiteljski objekat sa terasom na lokaciji 14.3, kat.
parcele br. 1792 i 1794/2 KO Sveti Stefan, Opstina Budva, donosi

RJESENJE

Usvaja se zahtjev ,BEACH" d.o.0. iz Podgorice, daje se saglasnost na
dopunjeno idejno rieSenje nepokretnog privremenog objekta— ugostiteljski objekat sa
terasom na lokaciji 14.3, kat. parcele br. 1792 i 1794/2 KO Sveti Stefan, OpSstina Budva,
projektovano od strane “Studio 4B" Doo Podgorica, shodno Izmjenama i dopunama
Programa privremenih objekata u zoni morskog dobra za period od 2024 godine -2028

godine .
Obrazlozenje

Aktom broj 05-332/25-6370/1 od 15.05.2025.godine, Direktoratu glavnog drZavnog
arhitekte ovog Ministarstva, obratio se ,BEACH" d.o.o. iz Podgorice, zahtjevom za
davanje saglasnosti na idejno rjeSenje nepokretnog priviemenog objekta— ugostiteljski
objekat sa terasom na lokaciji 14.3, kat. parcele br. 1792 i 1794/2 KO Sveti Stefan,
Opétina Budva projektovano od strane “Studio 4B” Doo Podgorica.

Glanom 22 stav 1 tacke 1i 2 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®
broj 19/25) utvrdena su ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da daje
saglasnost na: 1) idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske
povréine 3000m2 i vise, hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i
turistickog rizorta, trga, skvera, Setalista, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog
zakona, u pogledu usaglasenosti sa: urbanisti¢ko-tehniékim uslovima, u dijelu oblikovanja
i materijalizacije; osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekta); 2) idejno rieSenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se izraduje
glavni projekat, u odnosu na oblikovanje, materijalizaciju i urbanistitke parametre iz
programa iz ¢lana 72 stav 5 ovog zakona.



Glanom 72 stav 5 Zakona o izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj
19/25), propisano je da izuzetno iz stava 3 ovog €lana, za podrucja morskog dobra,
odnosno nacionalnog parka, program priviemenih objekata donosi pravno lice koje
upravlja morskim dobrom, odnosno nacionalnim prakom, uz saglasnost Ministarstva,
organa drzavne uprave nadleZznog za turizam, organa uprave nadleznih za zastitu
kulturnih dobara i zastitu Zivotne sredine u odnosu na zastiéena podrugja, kao i organa
uprave nadleznog za saobracaj u odnosu na privremene objekte uz drzavni put i organa
lokalne uprave nadleznog za saobracaj u odnosu na privremene objekte uz opstinski put [
po prethodno pribavijenom mislienju jedinice lokalne samouprave za Ciju teritoriju se
donosi program privremenih objekata.

Uz idejno rjeSenje podnosilac zahtjeva je dostavio Urbanisticko tehnicke uslove
br.0210-523/17-Up izdate dana 25.04.2025.godine od strane Javnog preduzeca za
upravljanje morskim dobrom Crne Gore i Izjavu ovlas¢ene geodetske organizacije.

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte ovog Ministarstva, razmotrio je predmetni
zahtjev i odlugio kao u dispozitivu rjeenja, a ovo sa sljedecih razloga:

Predmetni nepokretni privremeni objekat — ugostiteljski objekat sa terasom
predviden je na lokaciji 14.3, na katastarskoj parceli broj 1792 i 1794/2 KO Sveti Stefan,
shodno Izmjenama i dopunama Programa privremenih objekata u zoni morskog dobra za
opétinu Budva za period 2024 — 2028. godine, od februara 2025. godine. Na lokaciji je
predviden objekat maksimalne povrSine 160m? sa terasom maksimalne povrsine 290m2.
U uslovima je dat opis nepokretnog privremenog objekta — ugostiteljskog objekta sa

terasom:
Objekat oblih ivica, ravnog krova, obloZzen kamenim plocama. U zimskom

periodu moze se odobriti zatvaranje objekta i to lakom montazno demonmtaznom
konstrukcijom od PVC materijala (drveta) i stakla. Postavlja se na podlozi od

kamenih plo¢a, kaskadno uklopljeni u teren.
Prema navedenom Programu, za ugostiteljske terase vaze i sljedeci uslovi:

- Terasa se organizuje na postojecoj gotovoj podlozi, a u slucaju da postojeca
podloga nije odgovaraju¢a, moze se postaviti montazno-demontazna podloga
(deking ili sl.). Podna platforma ne moZe biti visine vece od 10cm.

- Betoniranje podloge za postavijanje ugostiteljskih terasa kod planiranih novih
objekata nije dozvoljeno na pjescanim djelovima plaza, u granicama za$ticenih
prirodnih dobara, u granicama nepokretnog kulturnog dobra i njegove zasticene
okoline, kao i u granicama prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

- Elementi terase treba da dimenzijama, tezinom, meduspratnim vezama i
postavljanjem, omogucavaju brzu montazu, demontazu i transport, ne ostecuju
povrsinu na koju se postavljaju, okolno zelenilo, i da budu pogodni za nesmetano
kretanje djece, starijih osoba i lica sa invaliditetom.

- Opremu ugostiteljskin terasa cine stolovi, stolice, suncobrani, Zardinjere |
eventualno ograde. Za zadtitu od sunca na otvorenim terasama na javnim
povrsinama dozvoljeno je samo postavljanje suncobrana ili tendi (izuzetno pergola i
lakih konstrukcija ako je u skladu sa ambijentalnim vrijednostima prostora i ako je
Programom tako definisano za konkretnu lokaciju).

- Gdje je planirano, dozvoljeno je zatvaranje bo&nih vertikalni strana ugostiteljske
terase, eloksiranom/al/pvc bravarijom i staklom, a nije dozvoljeno zatvaranje
najlonima i ceradama. Mogu¢nost zastakljivanja odnosi se samo na one terase na
kojima postoje tehni¢ki preduslovi — odnosno na kojima je predvideno natkrivanje, a



ne na terasama kojima je Programom definisano natkrivanje suncobranima i
tendama.

- Zastakljivanje ugostiteljskih terasa dozvoljeno je iskljucivo staklenim kliznim
sistemima. Klizno preklapajuéi sistem zastakljivanja omoguéava potpuno otvaranje
terase u ljetnjem periodu, a zbog vecih dimenzija kliznih vrata u odnosu na klasi¢na
vrata sa krilnim otvaranjem, ne zatvraju vidik u zimskom periodu.

- Oprema ugostiteljskih terasa treba da bude lagana, ujednacena, jednostavnih linija,
po mogucnosti od prirodnih materijala. Savremeni dizajn je veoma preporucljiv.

- Postavljanje uredaja za hladenje i zagrijevanje terase elektricnom energijom vrsi se
u skladu sa posebnim propisima koji se odnose na elektricne i termotehnicke

instalacije.

Uvidom u dopunjeno Idejno rje$enje, utvrduje se da je na predmetnoj lokaciji projektovan
nepokretni priviemeni objekat — ugostiteljski objekat sa terasom spratnosti P, bruto
povrsine objekta 159,82 m?, sa terasom povrsine 290m?2.

Kod izlozenog pravnog i &injenicnog stanja stvari, ovaj Direktorat je nasao da je
nepokretni priviemeni objekat— ugostiteljski objekat sa terasom predviden na lokaciji 14.3,
kat. parcele br. 1792 i 1794/2 KO Sveti Stefan, Opstina Budva, projektovan od strane
“Studio 4B” Doo Podgorica, u skladu sa urbanisticko tehni¢kim uslovima, izdatih na
osnovu smjernica iz Izmjena i dopuna Programa privremenih objekata u zoni morskog
dobra za period od 2024 godine -2028 godine, te je zahtjev rijesio kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rie§enja moze se izjaviti Zalba ovom
Ministarstvu, u roku od 8 dana od dana njegovog prijema.

V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Durisic¢
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